Счетоводна политика
I. Обща информация

„Елана Фонд за Земеделска Земя” АДСИЦ е създадено през 2005г. и е с капитал 19 931 843 лева, разпределен в 19 931 843 акции с номинал 1 лев всяка. Дружеството е със седалище и адрес на управление в Република България, град София, ул. „Кузман Шапкарев” №4.

Дружеството има едностепенна система на управление. Съветът на директорите на Дружеството е в състав, както следва: ГЕОРГИ ПЕТРОВ ЛИЧЕВ, ЕГН:6605017009 –  Председател на СД и Изпълнителен директор, ГЕОРГИ ВАЛЕНТИНОВ МАЛИНОВ, ЕГН 7611117267 – Зам. председател на СД и ПЕТЪР СТОЯНОВ БОЖКОВ ЕГН: 5508146940.
Фондът е с предмет на дейност инвестиране на парични средства, набрани чрез издаване на ценни книжа, в недвижими имоти /секюритизация на недвижими имоти/ посредством покупка на право на собственост и други вещни права върху недвижими имоти, и извършване на строежи и подобрения в тях, с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг, аренда и/или продажбата им. 
Дружеството се учредява за срок от 7 години.
Към 31.12.2005г. броят на служителите в „Елана Фонд за Земеделска Земя” АДСИЦ е 3.
ІІ. Инвестиционна стратегия на Фонда

„Елана Фонд за Земеделска Земя” АДСИЦ е инвестиционно дружество със специална инвестиционна цел за секюритизация на недвижими имоти. Дружеството може да придобива вещни права само върху земеделски имоти, които се намират на територията на Република България. Съгласно устава на „ЕЛАНА Фонд за Земеделска земя” АДСИЦ, основната цел на инвестиционната дейност на Дружеството е насочена към нарастване на пазарната цена на акциите на Дружеството и увеличаване на размера на дивидентите, изплащани на акционерите, при запазване и увеличаване на стойността на собствения капитал.  
IIІ. Счетоводна политика

А) Оценъчни бази, използвани при изготвянето на финансовите отчети

Финансовите отчети са изготвени в съответствие с Международните счетоводни стандарти, издадени от Комитета по Международни счетоводни стандарти (КМСС) и публикуваните разяснения от Постоянния комитет по разяснения (ПКР).

В счетоводната политика предприятието трябва да оповести също информация за:

а) баланс:

· вид счетоводен баланс – разграничаващ текущи и нетекущи активи и пасиви.

· оценъчна база, използвана при изготвянето на финансовия отчет, e историческа цена
б) отчет за приходите и разходите:

· метод на изготвяне на счетоводния отчет – отчет, изготвен на база характера на разходите;

в) отчет за паричните потоци:

· метод на отчитане на паричните потоци – пряк метод;

· промяна в политиката за определяне състава на паричните наличности и еквиваленти- няма;

г) отчет за собствения капитал: 

Дружеството е с капитал 19 931 843 (деветнадесет милиона деветстотин тридесет и един хиляди осемстотин четиридесет и три) лева, разпределен в 19 931 843 (деветнадесет милиона деветстотин тридесет и един хиляди осемстотин четиридесет и три) броя обикновени поименни акции с право на глас с номинална стойност 1 (един) лев всяка.
Б) Имоти, машини, съоръжения и оборудване
Имотите, машините, съоръженията и оборудването се оценяват първоначално по себестойност, включваща цената на придобиване, както и всички преки разходи, които касаят придобиването на активите. 
В съответствие с МСС дружеството е извършило преглед на всички значими дълготрайни материални активи към 31 декември 2005 г., с цел проверка на достоверността на балансовата им стойност. 

Последващото оценяване се извършва въз основа на препоръчителния подход, т.е.  себестойност, намалена с натрупаните амортизации и загуби от обезценка. Направените обезценки се отчитат като разход и се признават в отчета за приходи и разходи за съответния период. 

Последващите разходи, свързани с отделен дълготраен материален актив, се прибавят към балансовата сума на актива, когато е вероятно предприятието да има икономически ползи, надвишаващи първоначално оценената ефективност на съществуващия актив. Всички други последващи разходи се признават за разход в периода, през който са направени.

Минималният допустим праг на същественост на дълготрайните материални активи е 500,00 лв.

Амортизацията се изчислява, като се използва линейният метод върху оценения полезен срок на годност на отделните активи, както следва:

	Група активи
	Полезен срок на годност (години)

	Компютри
	2

	Mашини и оборудване
	3.3

	Транспортни средства
	4

	Стопански инвентар
	6.7


Начисляването на амортизацията започва от месеца, следващ месеца на придобиване или въвеждане в употреба на актива.
Движението на дълготрайните материални активи през 2005г. е както следва:
В хил. лева

	Дълготрайни материални активи
	Компютърна и офис техника
	Стопански инвентар

	Придобити през годината
	9
	4

	Начислена амортизация за годината
	2
	0

	Крайно салдо:
	7
	4

	
	
	


Г) Финансови инструменти

Финансовите инструменти посочени в баланса включват: пари и парични еквиваленти, вземания и задължения. Първоначално финансовите инструменти се отчитат по себестойност, която е справедливата стойност на платеното (при актив) или полученото (при пасив) за него насрещно възмездяване. Разходите по сделката се включват в първоначалната оценка. Финансовите активи се признават на датата на уреждане, а именно датата, на която активът е прехвърлен на или от предприятието. 
Към датата на изготвяне на всеки баланс се извършва преглед на финансовите активи за наличие на индикации за обезценка и преоценка. В случай че такива индикации са налице, се определя възстановимата стойност на актива.

Д) Доходи на наети лица

Дружеството не е разработвало и не прилага планове за доходи на служители след напускане или други дългосрочни доходи и планове за доходи при напускане или такива под формата на компенсации с акции или дялове от собствения капитал.

Дружеството отчита краткосрочни задължения по компенсируеми отпуски, възникнали на база неизползван платен годишен отпуск, в случите в които се очаква отпуските да възникнат в рамките на 12 месеца след края на отчетния период, през които наетите лица са положили труда, свързан с тези отпуски. Краткосрочните задължения към персонала включват заплати, хонорари  и социални осигуровки. Към 31.12.2005 г. дружеството е отчело краткосрочни задължения по компенсируеми отпуски, възникнали на база неизползван платен годишен отпуск. 

Е) Условни задължения и условни активи

Дружеството не признава условни задължения и условни активи във финансовите си отчети, поради факта че не се явяват възможни задължения, за които все още не е потвърдено дали дружеството ги има като сегашни задължения или евентуалното им признаване може да доведе до признаването на доход, който може никога да не бъде реализиран.

Ж) Инвестиционни имоти
Инвестиционните имоти, в които инвестира Фонда са земи, които се държат за получаване на приходи под формата на аренда и с цел дългосрочно увеличаване на капитала. Инвестиционните имоти се оценяват първоначално по себестойност, включваща цената на придобиване, както и всички преки разходи, които касаят придобиването на имотите. Последващите разходи, свързани с инвестиционния имот, който вече е бил признат, трябва да бъдат прибавени към балансовата сума на инвестиционния имот, когато е вероятно, че предприятието ще получи бъдещи икономически изгоди, надвишаващи първоначално оценената норма на представяне на съществуващия инвестиционен имот. Всички други последващи разходи трябва да бъдат признати като разходи в периода, в който са понесени.
Последващото оценяване на имотите се извършва по метода на справедливата стойност. Нарастването на балансовата стойност над първоначалната стойност се признава в отчета за доходите. Всяко произтичащо намаление на балансовата сума на имота се признава в нетната печалба или загуба за периода; обаче до степента, до която една сума е включена в преоценъчния резерв за този имот, намалението се начислява за сметка на този преоценъчен резерв.

Към края на годината инвестиционните имоти се оценяват от лицензиран независим оценител на основание чл.20 ал.1 и 2 от ЗДСИЦ. 
Оценката се прави с цел установяване на справедливата пазарна стойност на недвижими имоти – земеделски земи, собственост на „ЕЛАНА фонд за земеделски земи” АДСИЦ. Използвани са:
-  метод на капитализиране или дисконтиране на прихода;

-  метод на сравнителните продажби (пазарен аналог).
Директна капитализация на дохода  – методът се основава на директната връзка между стойността на земята и дохода. Използва се за земеделски земи с постоянен доход – предприемачески и рентен, при който може да се определи среден по размер представителен годишен доход.

Земеделските земи осигуряват на собственика си годишен доход, рента за вечни времена. Настоящата стойност на пожизнената рента е равна на отношението на годишния доход, който тя осигурява към нормата на капитализация.

Капиталната стойност на имота се формира по два начина. От една страна като съотношение между чистия (нетен) доход и нормата на капитализация. От друга като съотношение на рентния  доход (част от чистия доход) и съответната норма на капитализация. 

Нормата на капитализация на чистия (нетен) доход е определена на експертно ниво като разлика от нормата на възваращаемост на инвестицията в земята (за предприемача) и средно годишното нарастване на очаквания годишен доход.

Нормата на капитализация на рентния доход съвпада с нормата на капитализация на земята при естествено възпроизводство.

Получените стойности, претеглени с обосновани тежестни коефициенти, формират стойността на земеделските земи по метода на Директната капитализация на дохода.

 Пазарни сравнения (аналози) - методът почива на теорията на аналогията (сравнението). Изходна база на метода са пазарните цени на аналозите реализирани след  успешни сделки. Точността на метода е толкова по-висока, колкото по-голям е броят на данните от успешно реализирани сделки, с които разполага картотеката на оценителите.

Този метод се прилага успешно, защото позволява най-лесно мотивирана оценка  при достъпна информация.  

Оценителският екип е използвал стандарта “Справедлива пазарна стойност”. Справедливата пазарна стойност (СПС) е най-вероятната стойност, на която даден актив  може да се продаде на конкурентен пазар и при спазване на всички условия за коректна продажба, а именно: купувачът и продавачът действат съзнателно, при добра осведоменост относно фактите, отнасящи се до съответния актив; и двете страни са водени от собствените си интереси; нито една от тях не действа по каквато и да е принуда, с отчитане на това, че срокът на реализация трябва да бъде разумно дълъг.
Към 31.12.2005 г. закупената земя е на стойност 4 148 686 лв., включително 847 368 лв.
З) Лихвени приходи и разходи
Приходите от лихви по дългови ценни книжа, в които са инвестирани свободните парични средства на Фонда, се признават текущо в отчета за приходи и разходи, пропорционално на времевата база, чрез метода на ефективния доход от актива.

Реализираните лихви от държане на ценни книжа на разположение за продажба се отчитат като лихвен приход. 
И) Данъци

Съгласно чл.62б от Закона за корпоративното подоходно облагане Фондът не се облага с корпоративен данък.
Й) Събития, настъпили след датата на годишния финансов отчет

Ръководството на предприятието декларира, че за периода след датата, към която е съставен финансовият отчет до датата на изготвянето му, не са настъпили важни и/или значителни за дейността на предприятието некоригиращи събития, неоповестяването на които би повлияло за вярното и честно представяне на финансовите отчети. 

Съставител: Красимира Иванова 
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